CONG BAO HA NOI/S6 270/Ngay 16-9-2024 3 )7/

VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT

UY BAN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HA NOI Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

S6: 55/2024/QP-UBND Ha Ngi, ngay 06 thang 9 nam 2024
QUYET PINH

Vé viéc ban hanh Quy dinh mét s6 ndi dung thudc thim quyén ciia Uy ban nhin
dan Thanh phd vé xac dinh gia dat cu thé trén dia ban thanh pho Ha Ni

UY BAN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

Can cit Ludt To chire chinh quyén dia phirong ngay 19 thing 6 nam 2015;
Ludt sira doi, bo sung mot s6 diéu cuia Ludt Té chire Chinh phu va Ludt T6 chirc
chinh quyén dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cit Ludt Dat dai ngay 18 thang 01 ndm 2024, Ludt sita doi, b6 sung mot
6 diéu cia Ludt DBat dai sé 31/2024/QH15, Ludt Nha & sé 27/2023/QH15, Ludt
Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15, Ludt Cac 16 chirc tin dung s6
32/2024/QH]15 ngay 29 thang 6 nam 2024;

Can cir Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27 thing 6 nam 2024 cia Chinh
phii quy dinh vé gid dat;

Theo dé nghi ciia Gidm doc S¢ Tai nguyén va Méi truong tai To trinh sé
6910/TTr-STNMT-KTD ngay 16 ngay 8 thing 2024, To trinh bé sung sé
7092/TTrBS-STNMT-KTD ngay 30 thing 8 nam 2024 va Bdo cdo tham dinh cia
S6 Tw phdp sé6 220/BC-STP ngay 29 thang 7 ndm 2024.

QUYET PINH:

Piéu 1. Ban hanh kém theo Quyét dinh nay Quy dinh mot sd ndi dung thudc
tham quyén ctua Uy ban nhan dan Thanh phé vé xac dinh gia dat cy thé trén dia
ban thanh ph6 Ha Noi.

Piéu 2. Quyét dinh nay co6 hiéu lyc ké tir ngdy 16 thang 9 nim 2024. Cac quy
dinh trudc day ciia Uy ban nhan dan Thanh phd vé xac dinh gia dat cu thé hét hicu
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luc ké tir ngdy Quyét dinh niy c6 hiéu lyc thi hanh.

Pi¢u 3. Chanh Vian phong Uy ban nhan dan Thanh phé; Giam déc cac So,
ban, nganh Thanh phd; Chu tich Uy ban nhan dan céc quan, huyén, thi x4; Chu tich
Uy ban nhan déan cic xi, phuong, thi tran; Thu trudng cac co quan, don vi va cac
t6 chtrc, ca nhan c6 lién quan chiu trich nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

™. UY BAN NHAN DAN
CHU TICH

Tran S§ Thanh
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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
QUY DINH

Mét s6 ndi dung thudc thim quyén ciia Uy ban nhan dan Thanh phd
vé xac dinh gia dét cu thé trén dia ban thanh pho Ha Noi
(Kém theo Quyét dinh s6 55/2024/0P-UBND ngay 06 thang 9 ndm 2024
ciia Uy ban nhdn dan thanh pho Ha Néi)

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh cu thé mot s6 ndi dung dugce giao thudc tham quyén
ciia Uy ban nhan danThanh phd vé gia dat theo quy dinh tai diém d khoan 2 va
diém & khoan 3 Piéu 6, khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh s 71/2024/NP-CP ngay
27/6/2024 ciia Chinh phtl quy dinh vé gia dét.

Piéu 2. Poi twong ap dung

1. Co quan c6 chirc ning quan 1y dat dai; co quan, nguoi co thAim quyén xéac
dinh, thAm dinh, quyét dinh gia dat cu thé.

2. T6 chuc tu vén xéac dinh gia dét, ca nhan hanh nghé tu van xé4c dinh gia dat.

3. Céc t6 chure, ca nhan khac c6 lién quan.

Pi¢u 3. Ty 1¢ lap diy, ty 1¢ ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bit
diu ban hang dé wéc tinh tong doanh thu phat trién cia khu dét, thira dat khi
ap dung phwong phap thiing dw (thwe hién diém d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh
s0 71/2024/NDP-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phit)

1. Ty 1é 1ap day

a) Ty 1& 1ap day ddi véi truong hop cho thué dat, thué mit bang sir dung vao
muc dich thuong mai dich vy, van phong, can hd cho thué, nha tré va cac loai
hinh dich vu khac (bao gdm tang him trong gitt xe, bdi dé xe theo quy hoach
duoc phé duyét) duoc phan chia theo khu vire dé ap dung cho ting vi tri thira dit,
khu dat, cu thé:

- Cac quan Hoan Kiém, Hai Ba Trung, Ba Dinh, Png Pa 1a: 90%.
- Cac quan Tay Ho, Cau Gidy, Thanh Xuan la: 85%.
- Céc quan con lai la: 83%.

- Cac phuong thudce thi xa Son Tay va Thi trin thudc cc huyén 1a: 75%.



6 CONG BAO HA NOI/S6 270/Ngay 16-9-2024

- Dy an phat trién nha &, khu d6 thi trén dia ban cac xa thudc céc huyén va thi
xa Son Tay: 75%.

- Céc xa thudc thi xa Son Tay va cac xa cua cac huyén con lai la: 70%.

b) Ty 1& l4p ddy cho muc dich khach san: Can ct cong suat st dung phong
khach san (trong diéu kién binh thudng) binh quan trong 2 nam lién tuc gan nhét
tinh dén thoi diém dinh gia theo van ban cung cép thong tin ctia S¢ Du lich.

c) Ty 1¢ 1ap day ddi v6i du an khu coéng nghiép, cum cong nghiép: 100%.

2. Ty 1é ban hang, thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang:

a) Ty 1€ ban hang: Theo Phu luc dinh kém.

b) Thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu dugc xéac dinh cin ¢t vao tién do di duoc xac dinh trong chu truong dau
tu hodc hd so moi thau thue hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép
thuan dy 4n dau tu dé u6c tinh doanh thu phat trién cta dy an. SO nam ban hang
ctia Dy 4n dugc tinh tron nam theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu. Truong hop thoi gian ban hang
khong tron nam thi khoang thoi gian khong tron nam tir 06 thang trdg 1én duoc
tinh tron thanh 01 nam; dudi 06 thang thi khong tinh thdi gian ban hang ddi véi
khoang thoi gian nay.

Truong hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc
hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan dy 4n dau tu chua xac
dinh cu thé thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu thi td chtrc tu van xéac dinh gia dat can cu theo céc thong s6 tai Phu luc
dinh kém d& xuat cu thé trong Bao céo thuyét minh xiy dung phuong an gia dat dé
Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Pi¢u 4. Ty 1é % dé xac dinh chi phi kinh doanh; ty 18 % dé xac dinh chi
phi l4i vay, loi nhuin ciia nha diu tu c6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro trong
kinh doanh; thoi gian xdy dung, tién @9 xAy dung dé wéc tinh tong chi phi
phit trién ciia khu dat, thira dit khi 4p dung phwong phap thing duw

1. Ty 1é % dé xac dinh chi phi kinh doanh (thyc hién diém b khoan 3 Diéu 6
Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu) bao gom:

a) Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bang (=) 0,5% doanh thu trudc thué
ctia Du an (khong bao gdm doanh thu tang ham).

b) Chi phi quan Iy van hanh duoc tinh bang ty 1¢ % trén doanh thu, cy thé:
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- Loai hinh cho thué san dich vu - thuong mai, van phong, can ho cho thue,
nha tré va cac loai hinh dich vy, thuong mai khac: 10%.

- Loai hinh trong gitr xe: 5%.

- Loai hinh kinh doanh khach san: 45% d6i v&i khach san c6 tiéu chuén tur 4
sao tro 18n va 35% dbi véi khach san co tiéu chuan tir 1 dén 3 sao.

- Loai hinh cho thué€ nha xudng: 0%.

2. Ty 1€ % dé xac dinh chi phi 131 vay, lgi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén
von chu s¢ hitu, rai ro trong kinh doanh (thyc hién diém ¢ khoan 3 Piéu 6 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP) 1a: 14%.

3. Thoi gian xay dung, tién do xay dung (thuc hién diém d khoan 3 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phi): Pugc xac dinh cin
clr vao tién d6 da dugc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc
hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu dé ude tinh
chi phi phat trién cta du an. S6 nim xay dung va phat sinh chi phi cia Dy an duoc
tinh tron nam theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh phua. Truong hop thoi gian xdy dung khong tron nam thi
khoang thoi gian khong tron ndm tir 06 thang tré 1€n dugc tinh tron thanh 01 nam;
dudi 06 thang thi khong tinh thoi gian x4y dung ddi véi khoang thoi gian nay.

Trudng hop trong cic vin ban vé chu truong du tu hodc hd so moi thau thuc
hién dy 4n du tu hodc quyét dinh phé duyé¢t, chép thuan dyu 4an dau tu chua xéc
dinh cy thé thoi gian xay dung, tién do x4y dung thi to chirc tw van xé4c dinh gia
dat can cu theo cac thong sb tai Phu luc dinh kém dé xuét cu thé trong Bao céo
thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét,
quyét dinh.

Piéu 5. Cac yéu to6 anh huong dén gia dat, mirc d9 chénh léch tdi da ciia
tirng yéu t6 anh hwomg dén gia dat, cach thirc diéu chinh ddi véi tirng mire do
chénh 1éch ciia tirng yéu t6 anh huwéng dén gia dat (thwe hién khoan 3 Diéu 8
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii)

1. Cac yéu to anh huong dén gia dat, cac tiéu chi hinh thanh yéu t6 anh huong
dén gia dat dé phan tich, xac dinh mic twong dong nhat dinh, diéu chinh cia ting
yéu t6 anh hudong dén gia dat gitra Tai san dinh gia va Tai san so sanh ddi voi dat
phi nong nghiép, bao gdbm:
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1.1. Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat:

- Khoang cach theo thir ty uvu tién dén: Trung tdm hanh chinh; trung tim
thuong mai; gido duc va dao tao; cong vién, khu vui choi giai tri; chg, co s6 y té
(theo vi tri, hién trang ctia Du an, khu dt, thira dat). Muc diéu chinh chénh léch:
khong qua 5%.

- Gi4 dat theo Bang gia dat ctia Thanh phd (theo vi tri ciia Dy an, khu dét, thira
dat). Muc diéu chinh chénh léch: khong qua 15%.

1.2. Piéu kién vé giao thong:

- Loai duong (két cu duong nhwa, bé tong, dat va két ciu duong khac) tiép
giap v6i Du an, khu dat, thira dat theo hién trang tai thoi diém dinh gia dat. Muc
diéu chinh chénh l1éch: khong qua 5%.

- D6 rong dudng (bao gdm ca via hé) tiép giap ciia Dy an, khu dat, thira dat.
Mirc diéu chinh chénh 1éch: khong qua 10%.

- S6 mat duong tiép giap ctia Du an, khu dat, thira dat (bao gdm duong, ngd).
Murc diéu chinh chénh léch: khéng qua 5%.

Dbi voi truong hop ude tinh gid chuyén nhuong dat, nha & riéng 1é: To chirc
xéac dinh gia dat thyc hién khao sat, thu thap va danh gia thém tiéu chi vé mat cat
duong ndi bd (néu co) tiép giap cua thira dat theo quy hoach dugc phé duyét. Mirc
diéu chinh chénh léch: khong qué 5%.

1.3. Piéu kién vé cép thoat nudc, cép dién:

- Khu vuc cép nuoc, cép dién on dinh hay khong on dinh. Mtrc diéu chinh
chénh 1€ch: khong qua 5%.

- Tinh trang ngap ung khi lugng mua 1én. Muc diéu chinh chénh léch: khong
qua 5%.

1.4. Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thira dat, khu dat:

- Dién tich, hinh thé cua thira dat, khu dat. Trudong hop tai san dinh gia 1a nhiéu
thira dat twong ty vé vi tri, hinh thé thi dién tich cua thira dat dai dién dugc 14y theo
dién tich binh quan cta cac thira dat 1a tai san dinh gia. Mic diéu chinh chénh léch:
khong qué 10%.

- Mt tién, chiéu sau cua thira dat, khu dat (kich thudc binh quan trong trudng
hop tai san dinh gia 1a nhiéu thira dat twong ty vé vi tri, hinh thé). Mtc diéu chinh
chénh 1€ch: khong qua 5%.

Truong hop udc tinh: Gia chuyén nhuong cin ho chung cu; Gia cho thué can
ho cao tang; Gia cho thué san thuong mai dich vy, van phong nam trong toa nha
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hon hop: Thuc hién khao sat, ’thu thap va danh gia thgo ti€u chi dién tich cua can
ho, diél"l tich san cho thué (P61 voi tai san dinh gid 1ay theo di¢n tich binh quan).
Muc di€u chinh chénh léch: khong qué 10%.

1.5. Cac yéu tb lién quan dén quy hoach xiy dyung:

- Hé s6 str dung dét, mat do xay dung. Muc diéu chinh chénh 1éch: khong qua 5%.

- S tang cao cong trinh, ting ham. Mtc diéu chinh chénh 1éch: khong qué 5%.

Pbi voi loai hinh kinh doanh khach san: T6 chirc xac dinh gia dat thyc hién
khao sat, thu thap va danh gia thém tiéu chi: S6 phong, tiéu chuan dich vu cua
khéch san (xép hang theo s6 sao). Mirc di€u chinh chénh 1é€ch: khong qua 5%.

1.6. Hién trang moi trudng, an ninh:

- Bui, tiéng dn, 6 nhiém khéng khi va ngudn nuéc; gan khu nghia trang, khu
xu ly réc thai. Muc diéu chinh chénh 1éch: khong qua 5%.

- Mat d6 dan cu, tinh trang an ninh khu vuc. Mtc diéu chinh chénh léch:
khong qua 5%.

1.7. Thot han st dung dat:

- Thoi han st dung d4t con lai thuc hién Dy an. Murc diéu chinh chénh 1éch:
khong qua 5%.

- B4i véi dat ¢, can ho ban (thoi han st dung 1au dai): Khong diéu chinh.

1.8. Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi didu kién thuc té,
truyén thong van hoa, phong tuc tdp quéan cua dia phuong bao gom: Danh lam
thang canh; Pén, chuia, mi€u mao; Lang nghé truyén thong. Muc di€u chinh chénh
léch: khong qua 5%.

2. Céc yéu to anh huong dén gia dat d6i v6i dat nong nghiép, bao gom:

a) Nang suit cdy trong, vat nudi. Mt diéu chinh chénh léch: khong qua 20%.

b) Vi tri, dac diém thtra dat, khu dat: khoang cach gﬁn nhat dén noi san xuét,
tiéu thu san pham. Muc di€u chinh chénh 1éch: khong qua 20%.

c) Piéu kién giao thong phuc vu san Xuat, tiéu thu san phém: do rong, cép
duong, két cau mat duong; di€u ki¢n v€ dia hinh. Muac di€u chinh chénh I¢ch:
khong qua 20%.

d) Thoi han st dung dat, trir dat nong nghiép dugc Nha nudc giao cho ho gia
dinh, ca nhan theo han mutc giao dat ndng nghi¢p, dat nong nghié¢p trong han mirc
nhan chuyén quyén thi khong can ctr vao thoi han st dung dat. Mic diéu chinh
chénh 1€ch: khong qua 20%.
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d) Cac yéu td khac anh hudng dén gia dat phu hop véi thuc té, truyén thong
van hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuwong: Can ci tinh hinh thuc té, t6 chuc tu
van xéac dinh gia dat dé xuét cu thé trong bao cao thuyét minh xay dung phuong an
gia dat. Mirc diéu chinh chénh 1éch: khong qué 20%.

3. Cach thuc diéu chinh ddi voi timg mirc d6 chénh léch cua timg yéu td anh
huong dén gia dat: T chirc tu van xac dinh gia dat can ct quy dinh tai khoan 1,
khoan 2 Diéu nay theo nguyén tic 1ay thira dat, khu dat dinh gia 1am chuéan dé thuc
hién dé xuit mirc diéu chinh chénh 1&ch (ting 1én hodc giam xudng) cua timg yéu
t6 anh huong dén gia dat trong bao céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé
Hoi dong tham dinh gia dat cy thé tham dinh;

Truong hop quy dinh muc diéu chinh chénh léch timg yéu t6 anh huéng dén
gia dat tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay chua danh gia phu hop mirc twong dong nhat
dinh gitra Tai san dinh gia va Tai san so sanh, td chirc tu van xac dinh gia dat dé
xudt cy thé trong Bao cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat dé Hoi dong
tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh; Mtc do chénh 1éch tdi da cua ting yéu to
anh huong dén gia dat dé x4c dinh muc twong dong nhat dinh giita Tai san dinh gia
va Tai san so sanh khong qua 25%. Gia dat cua thira dat can dinh gia da xac dinh
phai bao dam chénh léch véi timg gia dat uwéc tinh khong qua 15% theo quy dinh
tai khoan 8 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh ph.

Piéu 6. T6 chirc thue hién

1. Cac S¢: Tai nguyén va Moi truong, Tai chinh, Tu phap, Xay dung, Quy
hoach Kién trac; Ké hoach va Pau tu; Cuc Thué thanh phé Ha No1 va Uy ban nhan
dan cac quan, huyén, thi xa chiu trach nhiém t6 chirc trién khai thuc hién theo chic
nang, nhiém vu dugc giao, linh vuc va pham vi quan ly nha nuéec.

2. S¢ Tai nguyén va Moi truong, Cuc Thué thanh phé Ha No1, Sé Du lich, Cuc
Thong ké Ha Noi, Ngﬁn hang Nha nuéc - Chi nhanh Ha N1 va don vi lién quan:
C6 trach nhiém cung cp thong tin dé phuc vu cong tac xac dinh gia dat theo quy
dinh trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan duoc van ban yeu cau cua co
quan c6 chirc ning quan 1y dat dai hodc t6 chuc thyuc hién dinh gia dat.

3. T6 chirc tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém trudc phéap luat vé két qua
thu thap, tong hop, phan tich théng tin, tinh chinh xac, diy du cia cac thong tin dé
ap dung phuong phéap dinh gia dat, ty 1é diéu chinh cac yéu t6 anh huong dén gia
dat tai Piéu 5 Quy dinh nay va tinh chinh xac, trung thuc, khach quan cia két qua
tu van dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 162 Luat Dat dai nam 2024.

4. Trong qué trinh trién khai thyc hién, néu c6 vuéng mic, cic to chirc, ca
nhan kip thoi phan anh vé S¢ Tai nguyén va Méi truong dé tong hop, béo cao Uy
ban nhan dan Thanh phd xem xét, bd sung, sira doi./.
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Phu luc
(Kém theo Quyét dinh s6 55/2024/0P-UBND ngay 06 thing 9 nam 2024
ciia Uy ban nhén dan thanh phé Ha Ngi)

1. Ap dung véi Dur 4n cao ting (Chung cw, viin phong, thwong mai,...)

Dién tich san tw
Dién tich san * X . Dién tich san trén
: 50.000m? dén dwdi ‘

7 e 2 2
Noi dung dw6i50.000m 200.000ms3 200.000m
Niim 1 |Nim 2 [Nam 1 N;m Niim 3 [Nim 1 N;m Ngm Niim 4

Tién dJ xay

dung 50% | 50% | 35% |[35% | 30% | 25% [25% [25% | 25%

Tién do ban

A 100% | 0% [50% | 50% | 0% |35% |35% | 30%
can ho

Tlenvdo Ch‘o thué Doanh thu tr [Doanh thu tir nam thur . ,
Van phong, Doanh thu tir nam thu 5

: nam tha 3 4
thuong mai

Doanh thu, chi phi két chuyén vé thoi diém cudi nim

2. Ap dung véi Du 4n hdn hop (Nha & thap ting, cao ting, thwong mai,...)
va Du an nha & thap tang

Dién tich dat | Dién tich dat tir 5

duwéisha | ha dén duéi20 ha | Dien tich dattrén20ha

Noi dung
Nim 1 |Nim 2 [Nam 1 Ngm Niim 3 [Nim 1 Ngm Ngm Niim 4

Tién dd xay

dung 50% | 50% | 35% [35% | 30% | 25% [25% [25% | 25%

Tién d6 ban nha
& thap tang, 100% 50% | 50% | 0% |35% |35% | 30%
can ho

Tién do cho thué
i Doanh thu ttr  |Doanh thu tir ndm tht
van phong, oa v oa 4R b anh thu tir ndm thi 5

. nam tha 3 4
thuong mai

Doanh thu, chi phi két chuyén vé thoi diém cubi nim
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3. Ap dung véi Dy 4n Khu cong nghiép, Cum céng nghiép

Dién tich dat duéi

Dién tich dat tir

Dién tich dat

Néi dung 100 ha 100ha dén 300ha trén 300ha
Nam 1 Nam 1 Nam 2 [(Nam 1|Nam 2 [Nam 3
Tién dé 100%
Alen N (Xay dung trong 50% 50% 35% | 35% | 30%
xdy dyng y dung tro
6 thang dau nam)
Tién 46 100%
’1en e (Béan hang trong 100% 50% | 50%
ban hang . >
6 thang cudi nam)
Tién d6 Doanh thu tir Doanh thu tir Doanh thu tir
cho thué nam thi 2 nam thur 3 nam thu 4

Doanh thu, chi phi két chuyén vé thoi diém cudi nam
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